T.C. GEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI

TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI

VAN ILI, BASKALE iLCESI,
YENIMAHALLE MAHALLESI,
TOPLU KONUT PROJE ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
ACIKLAMA RAPORU

Van 1li, Baskale Ilgesi, Yenimahalle Mahallesi, Toplu
Konut Proje Alan1 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi

EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.




1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1. Cografi Konumu ve Bélge Icerisindeki Yeri

Plan degisikligine konu alan; Van ili, Baskale il¢esi, Yenimahalle mahallesi sinirlari igerisinde,
miilkiyeti Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na ait, 162 ada 227 — 228 — 229 — 230 — 231 — 232 —
233 — 234 — 235 — 236 — 237 — 238 — 239 — 240 — 241 — 242 — 243 — 244 — 245 parseller, 231
adal-2-3-4-5-6-7-8-9parsellerve232adal-2-3-4-5-6-7-8-9-10—
11-12-13—-14—-15—- 16 parseller ile plan biitlinliigliniin saglanmas1 amaciyla plan degisikligi
alanina dahil edilen toplamda yaklasik 55.335,00 m? yiizol¢limli alan1 kapsamaktadir. Toplu
konut projesi uygulanmasi amaciyla imar plani degisikligine ihtiya¢ duyulan Toplu Konut

Idaresi miilkiyetine ait alan 25.718,66 m? yiizol¢iimliidiir.
1.1.1.Van

Van ili, Dogu Anadolu Bolgesi sinirlart igerisinde yer almakta olup 38.5012 enlem ve 43.3730
boylaminda bulunmaktadir. Van ilinin yiizél¢iimii 20.921 km?*dir.

Van ili niifus bakimindan bolgesinin en biiyiik ilidir. 2021 y1l1 sonu itibari ile niifusu 1.141.015
kisidir. Van ili kuzeyde Agri, batida Bitlis, glineybatida Siirt, glineyde Hakkari illeri ve doguda

[ran tilkesi ile sinirhidir.
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Sekil 1. Van Ili ve Cevresi




1.1.2. Baskale
Bagkale ilgesi 2.599 km? yiizol¢limiine sahiptir. Denizden yiiksekligi 2400 metredir ve 38.03
enlemi ile 41.01 boyalinda bulunmaktadir. Van sehrinin giineydogusunda bulunan ilge Ispiriz

Dagi eteklerine kurulmustur ve Van sehir merkezine uzakligi yaklagik 120 km.dir.

Kuzeyinde Van iline bagli Ozalp ilgesi, dogusunda Tiirkiye — Iran smir1, giineyinde Hakkari

iline bagl Yiiksekova ilgesi, batisinda ise Van iline bagli Glirpinar il¢esi bulunmaktadir.

flgenin genel cografi yapisi daglik ve engebelidir.
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Sekil 2. Baskale Ilgesi, Van ili Genelinde Konumu



1.1.3.Planlama Alam

Planlama alani, Van ili, Baskale ilgesi, Yenimahalle mahallesi sinirlari igerisinde yer alan,
miilkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanligi’na ait, 162 ada 227 — 228 — 229 — 230 — 231 — 232 —
233 — 234 — 235 — 236 — 237 — 238 — 239 — 240 — 241 — 242 — 243 — 244 — 245 parseller, 231
adal-2-3-4-5-6-7-8-9parsellerve232adal-2-3-4-5-6-7-8-9-10—
11-12-13—-14—-15—- 16 parseller ile plan biitiinliigliniin saglanmas1 amaciyla plan degisikligi
alanina dahil edilen yakin ¢evresini kapsamaktadir. Toplu konut projesi uygulanmasi amaciyla
imar plan1 degisikligine ihtiyag duyulan Toplu Konut Idaresi miilkiyetine ait alan 25.718,66 m>
ylizolglimlii, plan degisikligi alani ise yaklasik toplam 55.335,00 m? yiizOl¢limiine sahiptir.

Planlama alaninin ilge ve mahalle igerisindeki konumlar1 Sekil 3 ve Sekil 4’te gosterilmektedir.

Sekil 3. Planlama Alanmin Ilge Genelinde Konumu



1.1.4. Miilkiyet

Planlama alani toplamda yaklasik 55.335,00 m? yiiz6l¢iimlii olup bunun 25.718,66 m?lik kismi1
TOKI miilkiyetine aittir. Kalan kisimlar ise 6zel miilkiyet ile yol bosluklarindan olusmaktadir.
[mar uygulamasi gérmiis olan TOKI miilkiyetine ait muhtelif tasinmazlar iizerinde, toplu konut
projesi uygulanmasma olanak verecek sekilde biitiinciil bir projelendirme calismast
yapilabilmesi amaci ile imar planinda yapilmasi gerekli diizenlemeler i¢in planlama alani

stnirinin, TOKI miilkiyet alani smirindan daha genis alinmast ihtiyaci olusmustur.

Sekil 4. Planlama Alan1 ve idare Miilkiyetlerinin Konumu



2. PLANLAMA ALANININ JEOLOJiK DURUMU

Sekil 5. Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1

Van ili, Bagkale il¢esi, Afet ve Acil Durum Bagskanlig tarafindan yayimlanan Tiirkiye Deprem
Tehlike Haritasi verilerine gore orta-yiiksek derecede deprem tehlikesine sahiptir.

Planlama alan1 Yiiksek Insaat Mith. Mad. Urt. Paz. San ve Tic. Ltd. Sti. tarafindan hazirlatilan
ve Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan 02.10.2024 tarihinde onaylanan
“Van Ili Bagkale ilgesi 594.97 Hektar Alanin Imar Planma Esas Mikrobolgeleme Etiit Raporu
(Yerbis Barkot No: 24001300100366)"’nda “Onlemli Alan — 5.1” tanimli alanlarda
kalmaktadir. Bu alanlar adi1 gecen raporda “Onlem Almabilecek Sisme Oturma Vb. Sorunlu

Alanlar” olarak tanimlanmakta olup raporda belirtilen 6nlemlere uyulacagi plan notlarinda
belirtilmistir.

3. MEVCUT PLAN DURUMU
3.1. CEVRE DUZENI PLANI

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca 01.04.2011 tarihinde onaylanan “Mus-
Bitlis-Van Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani”na gére planlama alaninin

bir kism1 “Kentsel Gelisme Alan1” bir kismi ise “Tarim Arazisi” kullaniminda kalmaktadir.
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Sekil 6. Planlama Alaninin Mevcut 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

3.2. NAZIM iMAR PLANI

Planlama alaninin 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani bulunmakta olup plan degisikligine konu
alan meri 1/5000 6lgekli nazim imar planinda “Seyrek Yogunluklu Gelisme Konut Alan1”

kullaniminda kalmakta olup alanin igerisinden 12 metre genisliginde tasit yolu ge¢gmektedir

Alan igerisinde herhangi bir sosyal donat1 kullanimi1 bulunmamakta, alanin ¢eperinde ise ¢esitli

sosyal donati alanlar1 yer almaktadir. Alan, meskun konut alanlarina da bitisik konumdadir.
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Sekil 7. Planlama Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani

3.3. UYGULAMA IMAR PLANI

Plan degisikligine konu alanin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani bulunmaktadir. Bu plana
gore, alan “ayrik nizam - 2 katli” yapilagsma nizamina ve TAKS=0.30 KAKS=0.60 yapilasma
kosullarina sahip “gelisme konut alan1” kullaniminda kalmakta olup alan igerisinde 12 metre

ve 10 metre genisliginde tasit yollar1 ile 7 metre genisliginde yaya yollar1 bulunmaktadir.
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Sekil 8. Planlama Alanmin Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

Planlama alani igerisinde mevcutta herhangi bir yapilagma bulunmamakta olup hemen

ceperinde mevcut yapilagmalar gozlemlenmektedir.



4. PLAN DEGISIKLiGININ GEREKCESI

Van ili Baskale ilgesinin konut ihtiyacinin karsilanmasi amaci ile Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi tarafindan yiiriitiilen sosyal konut hedefleri kapsaminda ilgede toplu konut projesi
uygulanmasi planlanmakta olup plan degisikligine konu alanda yer alan hazine miilkiyetine ait
tasinmazlar bu amag dogrultusunda Toplu Konut Idaresi miilkiyetine devir almmistir. Bu
kapsamda, nitelikli, altyap1 ¢oziimleri ile birlikte, teknolojinin sundugu olanaklardan
faydalanilarak konforlu ve depreme dayanikli, nitelikli konut iiretimi amaci ile alanda imar

plan1 degisikligi yapilmasi ihtiyaci olusmustur.

5.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

Oncelikle, mevcut 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda alan icerisinden dogu — bat1 aksinda
gecmekte olan 7 metre genisligindeki yaya yolu, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 miilkiyetine
devir alinan taginmazlarin sinir1 referans alinarak kaydirilmistir. Ayni sekilde 6neri imar plani
degisikligi ile Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 miilkiyetine ait alan igerisinde yer alan 12 metre
ve 10 metre genisligindeki tasit yollar1 kaldirilmis ve toplu konut proje alani, biitiinciil bir

tasarima olanak vermesi amaci ile tek parca bir “konut adas1” olarak diizenlenmistir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyeti disinda kalan ancak plan biitiinliigiiniin saglanmasi
amaci ile plan degisikligi sinir icerisine dahil edilen ve mevcut imar planinda “konut alan1”
kullaniminda kalan alanlarda herhangi bir yapilasma kosulu degisikligi yapilmamistir. Ancak
Idare miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin tek parga bir konut adas1 olarak tasarlanabilmesi icin
meri planda bulunan 7 metre genisligindeki yolun kaydirilmasi sonucu 6zel miilkiyete ait
tasinmazlarda yer alan konut adalarinin formlari, miilkiyet sinirlarina gore diizenlenmis olup
bu nedenle, plan kullanim ve kosullarinda herhangi bir degisiklik yapilmamasina ragmen, ada

formlarinin degismesi sebebi ile bu alanlar plan degisikligi sinir1 igerisinde dahil edilmistir.
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Sekil 9. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi

Asagida sunulan “Sekil 10”da yer alan gorselde, planlama alanina ait meri imar planindaki
ulasim semas1 mavi renk ile, Toplu Konut Idaresi miilkiyetine ait kisim ise turuncu renk ile
gbsterilmis olup ulasim semasinda Idare miilkiyetlerinin biitiinlestirilmesi ve 6zel miilkiyette
bulunan konut alanlarinin bagimsizlastirilmast amaci ile kaldirilan ve kaydirilan yollar

gosterilmektedir.
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Sekil 10. Planlama Alaninin Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani ile Oneri Uygulama

Imar Plan1 Degisikligi karsilastirmali gorseli

Toplu konut projesi uygulanmasi planlanan Toplu Konut idaresi Baskanligi miilkiyetine ait
konut alanlarinda ise toplu konut projesi yapimina olanak saglayacak sekilde yapilagma

kosullar1 Emsal=1.00 Yencok=12,50 metre olacak sekilde diizenlenmistir.

Meri imar plani kararlarina gore planlama alaninda toplamda 43.257,5 m? biiyiikliigiinde “konut
alan1” bulunmaktadir. Konut alanlarinin tamami TAKS=0.30 KAKS=0.60 yapilasma
kosullarina sahiptir. Bu dogrultuda planlama alaninda konut alanlarinda toplam 25.954,5 m?
yapilasma hakki bulunmaktadir. Ortalama konut biiyiikligii 150 m? olarak alindiginda, meri

imar plan1 kosullarina gore alanda 173 adet konut yapilabilmektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu Niifus Istatistikleri Portali verilerine gdre Van ilinin 2022 yilina ait
ortalama hanehalki biiytikliigii 4,4 kisidir. Buna gore plan degisikligine konu alanda, yiiriirliikte

bulunan imar plan1 kosullarina gore 761 kisilik (173 x 4,4) bir niifus bulunmaktadir.
Yapilan plan degisikligi ile planlama alaninda 23.476,6 m? yiizl¢iimlii alan, toplu konut projesi

uygulanmasi amaciyla, Emsal=1 yapilasma kosulu ile planlanmistir. Bunun disinda toplam

19.450,0 m? yiizol¢limlii konut alaninda ise meri plandaki yapilasma kosullar1 degistirilmemis,
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TAKS=0.30 - KAKS=0.60 yapilasma kosulu korunmustur. Bu dogrultuda, yapilan plan
degisikligi ile planlama alaninda toplam 35.146,6 m? yapilagsma hakki bulunan konut kullanimi
olusmustur. Ortalama konut biiyiikliigii 150 m? olarak alindiginda, plan degisikligi kosullarina
gore alanda 234 adet konut yapilabilmektedir.

Yukarida belirtildigi iizere Van ilinin ortalama hane halki biiyiikliigii 4.4 kisidir. Bu kapsamda,
plan degisikligi ile planlama alaninda olusmas1 6ngoriilen niifus 1029 kisidir. Meri imar plant
kosullar ile karsilastirildiginda, yapilan plan degisikligi ile alanda 268 kisilik bir ilave niifus

olustugu goriilmektedir.

Meri imar planinda herhangi bir sosyal donati ve yesil alan bulunmayan, tamami “konut alan1”
kullaniminda kalan planlama alani igerisinde, uygulanmasi planlanan toplu konut projesi ile
olusacak ilave niifusun ihtiyacina yonelik olarak (268 kisi) toplamda 2.828 m? biiyiikliigiinde
yesil alan (park alan1) ve 978 m? biiyiikliigiinde ibadet alani (cami) ve 1.131,5 m? biiyiikliiglinde,

Emsal=0.20 Yencok=5.50 m. yapilasma kosullarina sahip ticaret alan1 planlanmistir.

Yapilan plan degisikligi ile getirilen ilave niifusun (268 kisi) ihtiyaci olan yesil alan ve dini

tesis alan1 sosyal donatilar1 plan degisikligi alan1 igerisinde kargilanmastir.

12



ONERI PLAN

EMSAL EMSAL M
GELISME
KONUT 1 23.476, 23.476,
MESKUN A?_ALI\J“ 34766 34766
KONUT 0.60 |43.257,5 |25.954,5
ALANI MESKUN
KONUT 0.60 | 19.450,0 | 11.670,0
ALANI
TOPLAM TOPLAM
AT 25.954,5 AT 35.146,6
%2.7
(TUM
PARK NUFUS)
PARK ALANI - - - %0 ALANI - 2828,0 -
%10.6
(ILAVE
NUFUS)
%1.1
(TOM
TICARET TICARET NUFUS)
- _ - 0
ALANI 060 ALANI 0.20 1131.5 226.3 0
%4.2
(ILAVE
NUFUS)
%0.9
(TOM
DINi TESIS DINi TESIS NUFUS)
- - - 0.40 978 391.2
ALANI ALANI %36
(ILAVE
NUFUS)
TOPLAM \
ALAN \

Tablo 1. Planlama Alan1 Meri Plan ve Oneri Plan Degisikligi Alan Dagilimlar1 Karsilastirmasi

[lave niifusa yonelik diger sosyal donati alanlari i¢in ise Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi

Ek 2 tablosuna gore;

e Anaokulu i¢in (268 X 0.50 =) 134 m? alana ihtiya¢ bulunmakta olup Yonetmelige gore

1.500 m*’den daha kiiciik yiizélgiimlii alan ayrilamamaktadir.

e Ilkokul igin (268 X 2 =) 536 m? alana ihtiya¢ bulunmakta olup Y&énetmelige gore 5.000

m?’den daha kiiciik yiizélgtimlii alan ayrilamamaktadir.

e Ortaokul i¢in (268 x 2 =) 536 m? alana ihtiya¢ bulunmakta olup Y 6netmelige gore 6.000

m?’den daha kiiciik yiizolgtimlii alan ayrilamamaktadir.
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e Saglik tesisi i¢in (268 X 1.5 =) 402 m? alana ihtiya¢ bulunmakta olup Yonetmelige gore
750 m*’den daha kii¢iik ylizél¢limlii alan ayrilamamaktadir.
e Sosyal ve kiiltiirel tesisler i¢in (268 X 0.75 =) 201 m? alana ihtiya¢ bulunmakta olup bu

alan biiylikliigii sosyal ve/veya kililtiirel tesis yapis1 yapilmasi i¢in kiiciik bir alandir.

Diger taraftan, plan degisikligine konu alanin yakin ¢evresinde bir ¢ok sosyal donat1 alani
bulunmakta olup bunlarin dagilimi ve planlama alanina olan mesafeleri su sekildedir;

e ilkokul alan1: 420 metre

e Ortaokul alani: 160 metre

e Sosyal ve Kiiltiirel Tesis alani: 165 metre ve 176 metre
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Sekil 11. Planlama alaninin yakin ¢evresindeki sosyal donati alanlarina mesafesi
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